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 摘要 
近三十年来，我国经济持续高速增长，带来城市快速扩张和城市化水平的提
升。在城市化过程中，社会结构演变呈动态化的趋势，伴随着产业转移向城市集
中，城市空间及内涵扩大，人口规模扩大，城市生活方式变化等。这种外延扩张
的发展模式面临多重压力，正面临调整的急迫要求。如何实现生态环境建设和城
市转型发展的结合，如何构建人与城市、产业和谐共生的环境，如何减少因产业
生态与城市生态脱节造成的混乱、冲击、调适等社会和经济等问题已成为各界关
注的焦点。 
深圳前海作为新兴的国家级战略功能区，现已实现保税港、深港合作区、自
贸区“三位一体”的政策与功能叠加，前海面临探索产业发展和城市建设相结合
的重大历史机遇。2012 年，随着前海产业导向和城市规划的确立，城市功能调
整为现代服务业示范区。位于前海，原规划为物流园区的西部物流中心，既享有
前海的政策优惠，还拥有一定的土地资源优势，同时面临转型发展和土地整备的
要求和压力。 
本文运用商务模式的理论和分析方法，结合前海的产业环境和城市建设条件，
通过对典型产业园区发展趋势和商务模式的比较分析，研究西部物流中心转型为
“前海智慧生态城”的商务模式，提出以“微生态系统”为导向的新价值主张。
进一步分析论证“前海智慧生态城”的价值主张、价值支撑和价值保持，以产业
发展和城市发展相结合的方式，描述“微生态系统”的构成和实现方式，及其商
业价值和社会效应等。在商务模式的创意设计上，围绕前海的价值驱动机制，结
合政策、产业、技术、运营等要素，在城市功能区内形成具备一定自生能力的“微
生态系统”，将“前海智慧生态城”构建为产业集聚、产城融合、特色鲜明的复
合型城市功能区。本文研究了产业发展与城市建设的机理关系，力图从商务模式
上探索以“微生态系统”构建“前海智慧生态城”的方法与路径。 
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 Abstract 
The economics of our country has been growing sustainably and rapidly for the 
last thirty years. Urban areas went through a fast expansion and the level of 
urbanization increased rapidly. During the process of urbanization, the trend of social 
structure changes dynamically. Along with industries moving to the urban, the space 
of city, size of population were increasing and urban life style has been changed. The 
expanding mode of development was facing multiple pressure and required immediate 
adjustment. The issues of the society contain:unitingthe ecological environment and 
urban transformation development; constructingharmonious environment for people, 
urban and industries; and minimizing the chaotic and influential problems on society 
and economics due to the digression between industrial ecology and urban ecology. 
As China’s rising strategic functional region, Qianhai Shenzhen-HongKong 
Modern Service Industry Cooperation Zone has accomplished the accumulation of 
“Trinity” policies and functions. Now Qianhaiwas qualified to explore the 
combination of urban construction and industrial development and experience such 
significant and historical opportunity. In 2012, as the industry orientation and city 
planning of Qianhai has been established, the function of the region has adjusted to be 
modern service region.Located at Qianhai, West Logistics has advantaged resources in 
lands policies, and  now needs transitional development to meet inner and outer 
requirement. 
Based on the industrial environment and the constructional condition of Qianhai, 
this essay appliedbusiness model theory and analytical methods to compare the 
development of typical industry zone with business model. It proposed a new 
“Micro-eco system” orientated value after West Logistics transits to “Qianhai Smart 
eco-city”. Combining with practical work, it analyzed the value proposal, the value 
sustainability and the value maintenance and depicted the structure and 
implementation of “Micro-eco system”, along with its commercial value and social 
effects, etc. Through the business model theory, we can develop a creative design to 
explore a value-driven mechanism. In the practical route, we combine several 
elements such as policies, industries, technologies, operations, etc. to forge a 
“Micro-eco system” with regional viability in the complex Qianhai urban. This essay 
studies the logical relation between urban construction and industrial development 
and seek for the solution via business model. It provides a new option for the 
transition and upgradation of the project, the enterprise and the industry zone via 
business model. 
Keywords:Qianhai; Business Model; Creativity. 
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第一章导论 
第一节 问题的提出 
在持续的经济高速增长中，人口、生产和财富向城市、大城市和发达经济地
带聚集和集中，在地理区位上逐渐形成资源和财富分布的不均衡。进入 21 世纪
以来，我国高速发展的工业化、城市化给稳定的资源环境带来了巨大冲击和压力，
“伴随着高强度的城市开发建设，城市经济高度活跃，人口高度密集，城市中人
口与资源环境的矛盾日益突显”[1]。 
1980 年，我国的城市化率仅为 19.4%。从 2000 年开始，我国步入了快速城
市化的发展阶段，2000 年的城市化率为 36.2%。至 2012 年，国家统计局公布城
镇化率已达到 51.27%。大规模、快速的城市化，既是经济快速发展的结果，也
是经济发展的动力。城市给社会、生活带来了城市空间和社会的变迁，城市化已
是大势所趋。快速扩张的城市伴生一系列的城市问题，对城市可持续发展构成新
的挑战[2]。 
第一，人口问题。中国有世界上最多的人口，随着城市化进程的加快，农村
人口正在迅速流入城市，并适当的形式融入到城市中，城市人口的流动性加快。 
第二，资源与能源短缺。资源与能源短缺是中国的基本国情，中国城市化中
存在高耗能、高资源消耗的情况，因庞大的人口基数和低效的资源与能源利用更
加剧短缺，资源短缺尤其表现在土地与水资源方面。 
第三，环境退化。在城市快速扩张和城市化加速的进程中，环境全面退化的
问题日益突出，包括产生诸如水资源、空气、土壤、城市垃圾、耕地流失等问题。 
第四，不均衡发展。不均衡发展体现在区域发展不均衡，农村与城市发展的
不均衡，贫富阶层收入不均衡、发展速度与质量的不均衡，经济发展与环境保护
的不均衡等。 
城市发展必须与生态环境建设结合，构建人与城市、产业和谐共生的环境，
减少因产业生态与城市生态脱节，造成混乱、冲击、调适等社会和经济问题。 
深圳前海作为国家级战略功能区，在探索城市建设和产业发展上具有得天独
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厚的政策和区位优势。同时，前海的开发面临着重大发展机遇。西部物流中心地
处前海，传统的仓储物流模式已落后于前海规划和市场趋势，即将转型为“前海
智慧生态城”，如何在发展方向和转型路径上破局，已是迫在眉睫。本文运用商
务模式的研究方法，力图研究城市建设与产业发展的机理关系，对“前海智慧生
态城”的商务模式展开创意设计与探索。 
一、前海概况 
2010 年 8 月，国务院批复了《前海深港现代服务业合作区总体发展规划》，
2011 年 3 月，国家正式将深圳前海的开放、开发纳入“十二五”规划纲要。前
海占地面积 14.92 平方公里，开发规模 2600 万平方米，产业功能占开发总量的
70%。规划至 2020 年，实现目标产值 1600 亿元人民币；到 2030 年，实现目标
产值 2500 亿元人民币[3]。前海合作区地理位置如图 1-1 所示： 
 
 
图 1-1  前海合作区地理位置图 
资料来源：深圳市政府，前海深港现代服务业合作区综合规划，2010. 
 
1．前海的发展导向与战略定位 
前海作为国家级的战略功能区，在发展导向和战略定位上，与国家战略、经
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济发展方向息息相关。 
（1）前海面临经济转型的战略机遇。加快经济发展方式转变是“十二五”
期间我国经济社会发展的主基调，改善民生与扩大内需战略、城镇化发展战略、
产业转型升级战略和绿色发展战略，在“十二五”期间得到了全面贯彻和落实。
产业结构转型升级是经济政策的重点，为应对制造业引发的劳动力成本上升，发
达国家和地区都会通过发展高新技术产业和现代服务业提升本地产业竞争力，防
止制造业向外转移。发展服务业，重点是高附加值生产性服务业，包括现代物流
业、金融业、科技服务业、商务服务业、服务外包产业等服务产业，以应对制造
成本上升的挑战，提升价值链整体质量和效率、产品创新能力。与传统服务业的
差异是，生产性服务业主要呈现出融合化、协作化和知识化的特点。（2）前海的
战略定位。党的十八大召开以后，2013 年，深圳市提出了的新发展战略，明确
发展方向是“三化一平台”，即市场化、法治化、国际化和前海战略平台，并赋
予前海三大战略任务：第一，金融创新；第二，深港合作；第三，探索创新城市
功能的建设。在金融创新上，前海推出了针对金融业的一系列优惠政策，其中包
括企业所得税、个人所得税、落户奖励、购房补贴、租房补贴五个方面的扶持措
施。“在深港合作的推进中，深港合作从单纯的要素流通领域，进入决定要素流
动的制度层面” [4]，以深港合作带动珠三角发展，同时维护香港长期繁荣稳定，
也是前海发展的重要内涵。 
前海引入了世界优秀的设计团队参与规划设计，城市规划设计的起点高，产
业规划与城市规划结合，体现了产城融合、集约发展的理念。目前，前海正在实
施分区和专项规划，推进城市基础设施建设，结合产业发展实施土地资源配置和
土地出让。前海局公布，至 2014 年底，已供应土地 18 宗，土地面积 89.6万平
方米，建筑面积 488.7 万平方米，成交额达 674.9 亿元。 
二、前海的发展态势 
1．前海的发展方向 
在国家战略层面，前海合作区与上海自贸区具有同等重要的意义，都将面临
适应经济全球化新形势，全面推进深化改革，打造高水平改革开放和发展的新机
制。2014 年 12 月，国务院批准设立中国（广东）自由贸易试验区，前海蛇口片
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区依托深港深度合作，以国际化金融开放和创新为特色，重点发展科技服务、信
息服务、现代金融等高端服务业，建设我国金融业对外开放试验示范窗口、世界
服务贸易重要基地和国际性枢纽港。 
2．前海的创新驱动 
以深港合作为先导的前海合作区，正在以制度创新的方式完善市场经济体系，
学习、培育、创造符合市场经济成长的制度环境。“前海合作区不是一个单纯的
经济实体，也不仅仅是产业集聚群，更是一个鼓励创新，宽松、包容、高效率的
制度环境”[4]。 
受前海特殊优惠政策的吸引，入驻的金融机构占入驻机构总数超过六成。前
海管理局公布，截至 2014 年 3 月 10 日，在 4943 家入区企业中，金融类企业 2954
家，占比 60%，仍保持主导地位；已注册的现代物流类企业 738 家，注册资本略
超金融类企业；已注册的科技服务类企业 221 家；已注册的信息、专业、公共服
务类共 1030 家，增长趋势也很显著。 
三、商务模式创新的必要性和可行性 
1．前海面临的难点 
（1）土地出让环节削弱了已有优势。前海在土地供应上，仍然没有摆脱对
土地财政的依赖，尤其是分割出让的方式，对前海规划和产业开发都形成冲击。
深圳土地资源尤其稀缺，前海成为地产开发最后的一片净土，高地价和高开发强
度限制了产业的发展，削弱了产业政策的优势，不利于培育和集聚产业以形成稳
定的城市发展空间和格局。 
（2）竞争环境仍非常激烈。主要体现在与周边城市、其它国家级战略开发
区之间的竞争，以及如何实现与香港的衔接、产业过度及转移。 
（3）区内产业优势不突出。规划的产业导向，脱离了累积形成的物流资源。
在转型压力下，原有业者持续开发运营的动力不足，已有资源未能得到充分的发
掘和利用。前海政策的落实仍存在滞后的情况。 
（4）城市建设有待创新。现有的城市建设模式上，延续了地产开发的模式，
通过政策优势引入金融资本带动全面的产业开发和产业集聚，缺乏创新的商务模
式。 
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